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A. PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA 

MEMORIA INFORMATIVA

1. ANTECEDENTES

La parcela objeto de la presente propuesta de modificación puntual, situada en la calle Ortega y Gasset nº 4
de Alfafar, estuvo ocupada por un inmueble desƟnado a uso cultural recreaƟvo privado (Cine). Es de forma
rectangular, de 31,54 metros de fachada a la calle y 406,91 m2 de superficie, con una profundidad media
de 12,42 metros.

En  octubre  de  2008  el  Ayuntamiento  lo  declaró  en  situación  de  RUINA  ESTRUCTURAL,  al  haberse
desplomado un cercha de madera del vano central del edificio. El edificio tenía una estructura de cerchas y
correas de madera con cubierta de placas de fibrocemento, sustentado sobre pilares y muros de ladrillo
macizo.

Según se refleja en el Decreto nº 2.036/08 de 30/10/2008, el edificio estuvo varios años abandonado y sin
acƟvidad,  lo  que  añadido  a  las  entradas  masivas  de  agua  en  el  interior  de  la  estructura  provocó ese
desplome, amenazando otras partes de la cubierta y el forjado intermedio. Ante la existencia de riesgo de
derrumbes de elementos estructurales de modo generalizado, y para evitar mayores perjuicios, se ordenó
su demolición

La parcela ha quedado limpia desde entonces, manteniendo únicamente los muros de las medianeras y de
la fachada a la calle Ortega y Gasset, que fue ejecutada en el plazo establecido.

Se adjunta el Decreto 2036/08, de declaración de ruina, citado.
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2. OBJETO Y ÁMBITO DE ACTUACIÓN DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL PROPUESTA

La parcela sigue en la actualidad sin edificar, y manƟene el uso previsto por el Plan General de Ordenación
Urbana de Alfafar vigente, aprobado en marzo de 1992. 

En aquel año, el edificio que la ocupaba estaba ya desƟnado a Cine, por lo que el planeamiento aprobado
mantuvo  el  uso  del  suelo,  que  quedó  calificado  como   “EQUIPAMIENTO  EXISTENTE.  USO  CULTURAL
RECREATIVO Y PRIVADO”.

Equipamiento existente que ha desaparecido, y que ya no lo era desde antes de 2008, por lo que el uso
urbanísƟco de la parcela lleva más de 15 años sin acƟvidad.

La expansión del casco urbano de Alfafar hacia el este, creando una de las más grandes áreas comerciales
del país, ha dotado al municipio y a su área de influencia de todo Ɵpo de equipamientos terciarios, tanto
recreaƟvos como comerciales. Espacios más amplios y adecuados para acumulación de personas que la
calle Ortega y Gasset de Alfafar, de 6 metros de anchura, en pleno Núcleo Originario de la población.

El objeto de esta propuesta es, por tanto, la de CAMBIAR EL USO DEL SUELO DE LA PARCELA al mismo uso
global  y  dominante  en  el  Núcleo  Originario  de  Alfafar,  esto  es,  al  USO  RESIDENCIAL.  La  edificación
caracterísƟca será la RESIDENCIAL ENTRE MEDIANERAS.

El ámbito de actuación se limita al propio de la parcela, ya que todo su entorno ya Ɵene asignado ese
mismo uso global.
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3. SITUACIÓN URBANÍSTICA ACTUAL DE LA PARCELA. INFORME URBANÍSTICO

La situación urbanísƟca de la parcela se describe de manera completa en el informe urbanísƟco solicitado
al Ayuntamiento de Alfafar, de marzo de 2021.

Se adjunta a conƟnuación el citado informe.
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PLANOS DE INFORMACIÓN

I.1 PLANO DE SITUACIÓN

I.2 PLANO DE ESTADO ACTUAL 

I.3 FOTOGRAFÍAS AÉREAS (Google – Bing maps)

I.4 CLASIFICACIÓN DEL SUELO – PGOU VIGENTE 1992

I.5 ESTRUCTURA GENERAL Y ORGÁNICA DEL TERRITORIO – PGOU VIGENTE 1992

I.6 ORDENACIÓN DEL CASCO  – PGOU VIGENTE 1992
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACIÓN Y FORMA LEGAL DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL PROPUESTA

El planeamiento vigente actualmente en Alfafar es el PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA de 1991,
aprobado definiƟvamente por la Comisión Territorial de Urbanismo en sesión celebrada el 10-12-1991 (BOP
3/03/1992). Conforme se refleja en el informe urbanísƟco de la parcela, emiƟdo por el Ayuntamiento en
marzo de 2021, y reproducido en apartado anterior, el USO DEL SUELO asignado a la parcela es:

“Equipamiento existente. Uso cultural recreaƟvo y privado”

Y así era en el año de aprobación del planeamiento vigente, cuando el edificio se desƟnaba a Cine. El Plan lo
que hizo fue reflejar la realidad de los usos existentes para hacerlos compaƟbles. 

La llegada de los Centros Comerciales desplazó las salas de cine a las afueras de las ciudades,  creando
complejos cinematográficos de múlƟples salas, como una de las principales atracciones de público hacia los
mismos. Con ello se aumentaba la oferta, facilitaba el acceso desde toda el área metropolitana junto a las
autovías,  disponiendo  al  efecto  grandes  superficies  anexas  de  aparcamiento  generalmente  gratuito.  El
desvío de público fue importante en la capital, Valencia, con la creación de centros comerciales periféricos
con múlƟples salas de cine, vaciando y llevando a la quiebra a la gran parte de las anƟguas salas de la
ciudad: Rex, Serrano, ArƟs, Metropol, Avenida, Tyris, D’Or, MarƟ, Lauria, etc. Solamente han sobrevivido
hasta hoy los que se reconviƟeron en mulƟsalas, como los cines Lys y ABC Park. Los cines MarƟ también se
reconvirƟeron en varias salas, pero al final acabaron cerrando.

Este fenómeno, casi mortal para los cines en Valencia, fue totalmente mortal en el resto de las poblaciones
metropolitanas,  donde  los  pequeños  edificios  desƟnados  a  cines  no  pudieron  aguantar  la  potente
competencia de las atracƟvas y modernas mulƟsalas de los centros comerciales. Concretamente, fueron los
cines Levante y el centro comercial MN4 de Alfafar los que dieron la punƟlla a la exhibición cinematográfica
más modesta.

El cine que ocupaba la parcela, años antes de su declaración de ruina, ya fue afectado por la apertura de
nuevas salas de cine en los centros comerciales, por lo que su desƟno estaba escrito. Varias salas donde
elegir, con grandes butacas y pantallas equipadas, aparcamiento cómodo y gratuito, fácil acceso mediante
avenidas de dos carriles,  presencia de todo Ɵpo de bares y restaurantes,  sin generar molesƟas para el
vecindario, etc. Imposible compeƟr.

El uso asignado a la parcela en 1991 tenía senƟdo, por ser el uso existente en la parcela. Pero desde antes
de 2008 que ya no lo era, dejó de tenerlo.

La parcela Ɵene 448 m², edificable en dos alturas, lo que permiƟría una superficie total de 896 m² de uso
cultural recreaƟvo privado. Su ubicación en el centro histórico tradicional de Alfafar, de no tan fácil acceso
ni aparcamiento, con mucha menos oferta de restauración y la inevitable generación de molesƟas a los
vecinos, unido a la inacabable normaƟva vigente en materia de espectáculos públicos, hacen del uso actual
de la parcela una utopía.

Lo que desemboca en el nulo aprovechamiento urbanísƟco de la parcela al que sus propietarios Ɵenen
derecho.
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Tampoco otro uso dotacional privado resolvería el problema de los propietarios de la parcela, pues ya van
más de 15 años que se demolió el cine y la parcela, limpia y expedita situada en el centro de Alfafar no ha
suscitado interés de la iniciaƟva privada.

Podría darse un uso público,  pero ya en las proximidades Ɵene el  Ayuntamiento varios equipamientos
(Ayuntamiento, Casino, Biblioteca, Iglesia), y tampoco se ha interesado por ella desde la demolición del
cine. 

Posiblemente  porque  su  valor  de  expropiación  iba  a  ser  importante.  Conforme  al  principio  de
equidistribución  de  beneficios  y  cargas  que  ampara  todo  el  planeamiento  urbanísƟco,  su  valor  de
expropiación debe ser el mismo que el de cualquier otra parcela ubicada en la misma zona de ordenación.
Esto  es,  el  de  una  parcela  de  448  m²  (406,91  m²,  realmente)  desƟnada  a  uso  residencial,  vivienda
unifamiliar entre medianeras, en pleno centro de la población.

Valor de la parcela que coincide con su aprovechamiento urbanísƟco. Precisamente es lo que se pretende
con esta modificación puntual: dotar a la parcela con un uso que se corresponda con su aprovechamiento
urbanísƟco real. 

Lo que se consigue con el CAMBIO DE USO DE LA PARCELA, DE DOTACIONAL RECREATIVO PRIVADO a USO
RESIDENCIAL.

La parcela adoptará todos los parámetros urbanísƟcos del área donde se ubica, ZONA 1 del SUELO URBANO
del PGOU de Alfafar, conforme se describe en el informe urbanísƟco emiƟdo por el Ayuntamiento sobre la
parcela en marzo de 2021, al que nos remiƟmos.

Se  propone  también,  una  vez  asignado  el  uso  residencial  dominante  de  la  zona,  su  división  en  cinco
subparcelas edificables para otras tantas viviendas unifamiliares, con el fin de facilitar y agilizar su pronto
desarrollo que revitalice, en alguna medida, el centro histórico tradicional de Alfafar.
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2. SÍNTESIS ESTADÍSTICA 

Se reproducen aquí  las  magnitudes  establecidas  por  el  Planeamiento  vigente,  y  la  incidencia  que esta
Modificación puntual Ɵenen en ellas, para ser incorporadas en caso de ser aprobada.

- PLANEAMIENTO VIGENTE:

SUPERFICIE SUELO URBANO RESIDENCIAL actual

SUPERFICIE SUELO URBANO CULTURAL RECREATIVO PRIVADO 448 m2

- PLANEAMIENTO PROPUESTO

SUPERFICIE SUELO URBANO RESIDENCIAL actual + 448 m2s

SUPERFICIE SUELO URBANO CULTURAL RECREATIVO PRIVADO     0   m2s
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B. PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

NORMAS URBANÍSTICAS

La parcela quedará adscrita al USO DOMINANTE RESIDENCIAL de la ZONA 1 del PGOU, arơculos
101 A 110 de la NORMAS URBANÍSTICAS del PGOU vigente.
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PLANOS DE ORDENACION

O.1  PLANEAMIENTO PROPUESTO  – ORDENACIÓN DEL CASCO VIGENTE Y PROPUESTO
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